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中高層共同住宅の計画修繕に関する研究
一一公共賃貸アパートの修繕歴と修繕費用一一
梶浦恒男，奥村美子，進士善啓
Study on the Intended Repair of the R -C Apartmenthouse 
TSUNEO KAJIURA. YOSHIKO OKUMURA AND YOSHIHIRO SHINSHI 
1.研究の目的
都市住宅のなかで，中高層共同住宅の比率がますます
増加してきているが.これらの住宅を適切に管理してい
くことが強〈求められておリ，なかでも長期的な視点を
もって建物の修給行為をどのように行っていくかを論理
的，実証的に明示することが大切な課題になっている。
中高層鉄筋コーンクリート造共同住宅の長期タイムスパン
でなされる大規模な補修は，一般的に計画修繕と呼ばれ，
建設当初から， 10年後，20年後といった将来の建物補修
を予測し.修繕項目とその時期を示し，あらかじめ費用
などの単備をするといった考え方がとられてきた。この
点についての既往の研究では，昭和30年にまとめられた
日本建築学会建築絞済委員会「耐火建築物の維持保全に
関する研究(学校・病院・事務所・アノマートの修給資)Jが
あり，また昭和37年から3カ年日本住宅公団が行った「計
画修繕資料作成に関する研究」や「中高層住宅の修繕資率
の研究J(日本住宅公団，昭和42年6月)などがある。これ
らの研究.なかでも建築学会の研究などが，計画修繕の
項目と時期のモデルとして参与ーにされてきたが.これら
の研究がなされた時期は. 日本での中高層共同住宅の歴
史が浅いことから，建設後長時間の経過をもった共同住
宅が少なし経験が少なかったといえる。現住は公的な
中層 RC共同住宅が建設されてから， 20数年， 30年近い
時間を経ており，長い時間的経過をもった共同住宅がか
なリの数みられることから，それらの経験を通して.計
画修絡の考え方を改めて点検し.それらの建物修絡の歴
史から得られる点を日月らかにすることが大切だといえる。
段j!]:は分譲の中高層共同住宅，いわゆるマンションが噌
えており，この適切な修繕の尖施をm視せねばならない
が，<'ンシ ョンの場合は管理主体が各住戸の区分所有者
たちであって，彼らの組織(1:i:型組合など)が計画修絡を
すすめていくことは， 1~貸の場合よ りも困難が多< ，計
画修絡の々え}jやその質問のれJ日と支出などについて，
より現実に目りした明解な論理の従示が必要である。また，
専有音1分と共用部分を有する?ンションの場合には.計
画il事絡のなかで.賃貸アノマー トと異って考慮、せねばなら
ないこともある。
以上のような問題意識のもとに，本研究では，マンン
ヨンのような分譲共同住宅の計画修絡をも頑に置きつつ
廃史の古い.公共賃貸アノぞー トの修繕の種類と内容，費
用について，その経過を調べ計画修絡の笑態把握をする
ことを目ざした。
2.研究の方法
RCの共同住宅はもちろん民間のものより公的なもの
の方が歴史が古いから，それらに資料を求めることとな
る。しかし.その公的住宅の修絡に関する資料も梁外残
されておらず.データーが得にくし、。本研究で';1.，大阪
府営住宅を対象にし，大阪府建築部住宅管理課への聞き
取り調査，現地住棟の観察調査.および大阪府営住宅に
関する次の資料を収集し，それらを分析する方法をと っ
た。
① 大阪府営住宅修繕台帳… 昭和45年度から53年度ま
での団地ごとの計画修繕および環境監備工事の実施状j比
を記載した台帳で.昭和53年度以前に経営開始した全て
の非木造住宅について記載されている。昭和44年度以前
の修給実施状況は残念ながら資料が保存されていない。
したがって担当課の聞き取りおよび現地観堅持からfl草紙状
況をf問屋するようにしたが，不明な点が多〈出た。
② 大阪府営住宅等I1主総実施状況表(昭和48年度から54
年度まで).....修純資の支出状況が記載されている。
修繕'I~用については，内訳は上記の48年から 54ip ま での
ものしかわからないが，総領については建設年度別に明
らかにされている。
3.修繕箇所と修繕目的
府営住宅の修絡は一般修緋と計画修絡がある。 一般修
???
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絡は給水管の漏水修理のように破損や故隊をなおすため
の比較的戸別的小規模なものである。これに対して計画
修繕は団地単位.あるいは住棟単位に計画的に行わねば
ならない大規模なものをいう。本論文では研究の目的で
も述べたように，計画的にとり組む太規模修線の経験を
分析する。
3-1 修縫箇所
計画修繕の修繕筒所をみる。
修純箇pfrは，大きく1主t東部分と1主棟外施設部分に分類
され.住棟は建物本体と建物本体に固定する電気設備.
機械設備部分に分けられる。住機外施設については共益
施設，敷地施設. 外構絡設に分~)ìする 。以下はその分矧
である。
(建物本体)
精造本体と屋銀.外墜，内壁，天井，床. ~普段
等の仕上総逃，造作.i主!.t.m.ベランダ.手
指など。
(建物に悶定する電気設備，機械設備)
mn. ;1カ配線設備， 給水配管設備1.潟水装置
ガス配iT設備.衛生器具.排水管.浄化槽， 浴
槽，煙突.流し.ダストシュ-~. i肖火設備な
ど
(共主主施設)
給水浴.浄化格，焼却炉，給水管，街灯，電力
供給施設など
(敷地地政)
舗装道路.Iftl]こう.子供の遊び場など
(外t湾総設)
門，塀，槻，掲示板など
この分類に従って大阪府営の鉄筋コンクリ ー ト造住宅
の修綿箇所の検討をする。昭和45年度から昭和53年度に
かけて実施された工事の件数をみる。{主練関係575件(建
物本体44.3%.設備機械55.7%)，1.封車外施設603件(共益
施設56.4%.敷地施設37.6%.外締施設6.0%)で¥工事
件数では住練外施設関係が{主練関係より少しではあるが
多い。
3-2 修繕呂的
公共1t貸住宅供給主体のいう計画修繕は修給目的事IJに
分野Iすると大きく 2つに分けられる。 lつは「機能の維持」
即ち「メンテナンス」を内容とするものと.も うlつは
「機能の向上」即ち「モダニゼーシ ョン」をその内符とする
むのにtiけられる。
ここで「紺持jr向上」について用穏の定義をしておくと，
「維持」とは建物の老桁化によって低下した機能を建設当
初め織能に引き上げることを目的とし「向上」とは建物
桔 ザ:
あるいは敷地状態を建設当初jのレベル以上に向上させる
ことをいう。「向上」を促す要因としては，生活水準の向
上や外部の環境の変化が上げられる。
昭和45年度から53年度に実施された工事件数について
修終目的別に分類すると(表ー 1).実施された工事件数
ll78件のうち「向上」を目的とするもの560件(47.5%).
「維持」と「向上」の両者の性格をもつもの(以下「維持と向
上」と表現する)212件 (18.0%に「維持Jを目的とするも
の406f!t:(34.5%)となっている。ここで明らかなことは全
計画修紛の工事件数中 r向上」と「維持と向上」をあわせ
ると65.5%あり，純然たる機能の「維持」を目ざすものよ
り機能の「向上Jを目ざすものが多いことである(表-2)。
ここでこの修絡め目的を修t丹羽Hにそってみていくと
「向上」に関する工且l~は玄関ドアクローザー取付， 防犯灯
設置， 自転車置場設置等が上げられ r維持と向上」に関
表-1 g十画修繕エ~~分類
目 f.id 所 工 'lf 項 自的
!i 
鐙物本体 二軍窓新設
司2気容量附大改修
費量 練 設備機械
玄関ドアクローザ 取ー付
能 汚""処J!l]力l:I'l強のための諸織能設置
住 防犯灯殺置の
共益範，lQ: 問地内辺路傍滋桜殺Ilj'
向 被 自転車置場~æ1
上 照会所新設tI')，lQ:外 敏地縮，疑 il路舗装、揃側、遊具言空白
タ十備範~ 柵塀露空白
型車
住 建物本i車 窓枠建具改修
hを 線! 投備機械 流し取替
の
共益B句殺 ダスト溜り改修向 住
上 望聖地施殺 藤棚改修と I! 
線 外 凶地外周柵甥改修
持 外4首脳殺
フェンスi設置、改修
住 鐙物本体 外壁吹付、建物外局木前・鉄部塗装
機 自白水僧改修、各戸尽水~IN惇能
掛i J聖係機械の 屋内排水管取替
維
線外住
屋外給排水符取M
持 共益h1ti殺
」ー
度外給排水ポンプ取替
表-2 目的別にみた修総工事件数
昭和45年度から昭事1'53年度大阪府符a:'名修約台帳より
(2 ) 
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する工事としては流し取替.窓枠建具改修，遊具設置，
フェンス設置.柄樹工事，電気幹線改修等が上げられる。
「維持」に関する工事としては住棟外部 ・手摺・ :e、粋等の
木部 ・欽部の塗装替(以下，塗装替Fと表現する).答日除
張替.ポンプ取替，水道メーター取容(各戸)等が上げら
れる。
以上のように「向上」行為は住練外の改善に関すること
及び設備に関することが相対的に多いことがわかる。
4，修繕の時期と周期
計画修繕とは建物の性能を低下させないように，一定
の時期がきたならば計画的にとりかかる修絡をいう。し
たがって，修繕箇所と修繕内容によって行われるべき時
期と周期が当初から想定されている。この当初の修繕時
期の設定が.現笑の修繕時期とどのように喰い違ったか
を牧討する。
4ー | 修繕の時期
ここでは，計画修繕の中でも次の主な工事について，
その修繕笑施時期をみる。主な工事を分類すると次のよ
うになる。
住棟関係工事一-i!t.装替.窓枠建具改jlゑ外壁吹付，
天井補銭。
住僚に属する電気設備，機械設備関係工事一一流し取
替(図ー5). 'A!.日除張替(図-6).玄関ドアクローザー取
付。
主主装替工事では建設年度の古いものから新しいものま
工
実 50
施
if-ー
!主
?
?
? ?
?
?????
で全般にわたって工事が笑施されている。(図ー 1) 45 
外壁l吹付工事と窓枠建具改修工事は同時期に実地され
ている。この2つの工事は足場を必要とするため.工事
を合理的，経済的に進めるために同時に行ったものと考
えられる。工事実地は建設年度が昭和35年より以前のも
の，すなわち20年以上経たものに集中している(図ー2)。
天井補強工ギについてみると建設年度の比較的新しい
ものに集中している(図-4)。
{王様関係の修繕工事の中でも塗装替工4~. 窓枠主主具改
修工事司外壁吹付工事はほぼ建設年度の古い順に工事が
笑1庖されているのがわかる。 45
流し取容工事では昭和27年度から昭和37年度建設のも
のに工事が集中している。位:設年度の占いものから!順に
工事が実地されている。
窓日除4長谷工事は昭和35年度から昭和45年度の期間に
建設されたものに集中している。
玄関ドアクローザー取付工事てii建設年度の新旧には関
係なく工事が一時期に笑施されている。
修終目的別に1ま絡の尖施時期をみると. r，i'J上」に関す
丁
通50
Jf 
I主
(3 ) 
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55 
? ?
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45 
25 30 35 40 45 50 
鍾段年度
図ー 1 建設年度別工事実施時期.塗装替
(建物外周 木音I1・鉄部塗装)
55 -ー ーー 『ー 工事件数
. 
45 
T 
25 30 花35 45 5~ 
図-2 同 外電吹替 (外壁吹付)
.-ー -- 工事件数
55 . ・. 
• -. .
25 30 35 40 45 50 
鍾星空年度
図-3 同 窓枠建具改修(耳~{j)
-ーーーー ー工事件数
55， 
-・.
25 30 35 40 45 50 
鐙設年度
図-4 天井補強同
る工事は. f.土棟.lil紫外施設とも建設年度の古きに関係
なく工'I~が笑胞されている。 「向上と維持」に関する工事
は. 住棟関係てーは建設年度の古い順に実施されており，
住陳外施設では一時期に集中して工事が実施されている。
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55 .--ーーー工事件敏
工
事
実
智f>u
~ 
-・-• 45 
25 30 35 40 45 50 
値段年度
図-5 流し取替同
55 -ーー白・工.件歎
? ?
??????
-・-• 
• 
45 50 
ø~量年度
25 35 40 30 
図-6 同 窓日除張耳元幸子
「維持」に関する工事は，f七十束， 住機外地設とも建設年度
の古い!順に工泌が実地されている。
4-2 修鎗周期
前項で{主練関係についてはほぼ建設年度の古いものか
ら順に修絡が袋地されていることがわかった。ここでは
笑施された工併について，どのくらいの周期があるのか
をみる。
塗装答工併の周期lま， 図ー|よりみられるように，
約7年の間隔をもって工事が実施されている。この工事
は昭和45年以前にも，おそらく 7年程の周期で数回工必
が実施されていたものと考えられる。
窓枠控具改修， 外宅吹付では図ー 2. 図-3より約
20年の周期をもって工事が笑泊されていることがわかる。
住僚の観察調査からも，過去に吹惨をした形跡がみられ
ずこの工事がはじめてとみられる。したがって約20年の
周期とみてほぼまちがいない。
5 修 繕費
ここでは計画修繕に関する '{~m をみる。
これまで計画修繕に関する災施工ギをその鼠でみてき
た。ここではそれを費用の商からみる。
5-1 全修証書貨のなかの計画修鎗費の割合
大阪府営(R-C造中高層共同住宅)の修給資l立大きく
一般修純資と3十凶I修繕費に分けられる。ここでは修繕費
震
?
が明確にわかる昭和48年度から昭和54年度のものをみる。
この7年間で¥一般修繕資と計画修繕貨の比率を求める
と一般修繕費55%.計画修繕費45%となり一般修繕の方
が多い。ただし昭和52年度と昭和53年度(j計画修繕貨が
一般修繕費をうわまわっており，その原因としては昭和
52年の家賃値上げによって今まで乎薄であった修絡が一
気に笑施されたものと考えられる。
5-2 箇所別.目的別にみた計画修繕貨の内訳
Jiij JJlでは一般修純資と計画fl針普賢の関係をみたが，こ
こでは計画修繕貨がどのような内訳になっているのかを
みる。(表ー 3) 
修繕箇所別にみると{主棟関係に計画修繕資の87.9%が
費やされている。工務件数では住機外施設の方が多かっ
た。このことからいえることは住練関係の修待費はー{牛
当リの費用が高いことである。
修繕目的別にみると建物主体関係で「維持」に48.3%の
修絡貨がかけられている。設備関係て・は逆に「向上」に多
表-3 目的別 ・箇所別修繕資の割合
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表-4 修繕 工事単価
ェヲ瓦i;--、ー~ 1 '"当り l 櫨当り(円〉 (fq) 
'"製窓枠鍾具~
アルミザッ~~ I{~換 295.625 7.095.000 
外聞置耽11
組物舛部 20.208 969.999 木部・鉄皿倹鈍
正樹ドアクローザー限付 6.017 一一一一ープラスタ 墜ー天!ll<:
39.344 1.200.000 ピニールクロス鮎
S降水府 (GP )~ 
68.750 2.200.000 VPIC取揖
11鮒A<附~ 5トンター ノク 1M 2.430.000 fo' n 1)製タ ンクlζI!>l陪
趨縦指，)<メー ター 取砂 f2o，43  21.801 ~ (25 25.280 内>!I_'ー ター 取嘗 (25曲 12.248 
2U{ 箆幹線政修 39目。60 1.230.385 電気容量憎大のため〉
ノド副島棚そコンクリート
l基 440.000-500.000プロヲク性轟棚iζ甜陣
コンク リートプロ ?クIr l基 41P.000-425.000銅製，.棚設置
慣本ベンョ，~笛 l革 48.000- 49.200 
1lIrl!舗鐘 、，，( 9白508
町i削臼lJ'ilt 大，..府常住宅事修嗣'J!晶状況1<から作成
(4) 
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〈支出しているのがわかる。~!<益施設関係の工'l~で「向
上」が多くなっているのは集会所などが新設されたためで
ある。以上の結果として代用のI百でみると計画修絡の本
来の目的である「機能の維持Jのための工事に多くの修線
貨が使われていることがわかる。
5-3 修繕工事'-lIJ単価
次に修給費の工事'11.f部について明らかにする。
これはそれぞれの修絡工 'l~にどれくらいの'f~Hiがかか
っているのかをみるのであって昭和54年度中に笑泊され
た工事実地から.昭和54年度時のI1事総T_，']"の1ドイ闘を求め
る。ただし修結rn自によって単価は'foなる。即ち， 1戸
当りで1'):出できるものと 1練当りでしか算出できないも
のがある 以下表-4参照。
大きくn用のかかっている窓枠挫-u改修・外壁吹付工
事についてみる。この工$は足場級みを必要とすること
から同時に施工されており，その戸当り単価を去に示し
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(昭和54年度住居費物価指数で換算ー注 1) 
たが，担当課からの聞き取りでは，窓枠主主呉改修工系は
1戸(窓 2から 3ヵ所)当り 15万から16万円といわれてお
り.少なくとも外壁吹付工事は12万から13万悶が1戸当
りの工事単価となる。単独の工事の場合はともにもっと
向くなる。同じ塗装関係でも塗袋替工事は 2万円強であ
り外壁吹付工事は塗装幸子工事の約6倍の費用が必要とさ
れる ことがわかる。外壁吹付工事では費用が高くつくた
めに工事の実施がひきのばされているようである。
5-4 長期の年数を経たアパー トの修繕費
一一4グループ，12団地の修繕賢一一
ここで修繕資に関して詳細にみるため，府営住宅のな
かで，建設後長い年数を経過したものをとりあげ，その
修繕貨の笑態をみる。ここでとりあげた団地は12団地で
(6) 
①建設後約20年以上を経ている こと，②中高層共同住宅
団地である こと，③様々な計画修絡が比較的まんべんな
く実地されていること，の三つの条件を満たすようにし
た。この12団地を建設年度別に4つのグループに分けて，
グループごとに修繕費の平均を出した。 4グループは，
昭和23年度建設団地， fiJ26年度，同31年度，同35年度で
ある。
まず各団地グループの， 19-31年聞の， 1戸当り. 年
間修繕賀を l年ごとにみると表-5のよ7になり，これ
を累積すると図-7のグラフのようになる。図-8はそ
れを昭和54年度の住居残物価指数(注 1)で換算した もの
である。窓枠主主具取替とかi高置水槽取替など大士J.l.絞修絡
を行なった場合に ， 高額修繕'P~が出ている 。 図ー 7 ，図
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-8をみてわかることは，建設後10年程はあまり修給貨
がかけられていないこと.その後12-14年目頃から高額の
修純資がみられるようになるが，それらは団地によ って
若干差異があることなどである。修繕項目をあたってみ
ても，ェ.r;が順次実施されているとはいえず.団地によ
ってばらつきがある。総じて計画的に修絡が実施されて
いるとはみうけがたく .かなり士蒜当り的であるといえる。
また.必要な修絡が怠けられているとみられるが，それ
でも20年から3011'-を絞ると，少くともこのグラフに/f，さ
れた住!交の l戸当り修純資が必要なのだということがわ
かる. この20-30年聞のイ[~*丹波周は 1 年間の平均額にす
るといくらになるかを求めてみる。すなわち. 1戸当').
l年当り'ド必J修材質である。これを昭和54年度住居資物
価指数で換算したもので求めると，
昭初23年度建設のむの…・・48.6ω円/戸・年(4.055円/戸・月)
昭和26年度設訟のもの …・37，137同/戸・年(3.095円/戸・月)
昭和31年度建設のもの・・・35.272伺/戸・年(2.939円/戸・月)
昭和35年度.ffi設のもの…"25.850問/戸・年(2.154円/戸・月)
以上の平t~J …ー 36，730阿/戸・年(3.061円/戸・月)
となる。年数が白いものめ:，年間修繕貨は高級になって
おり， 23年のものと35年のものでは年間23.0001丹羽(月'Ii!t
1，90QllJ)の，r:がある。すなわち，建設後20年から30年と
純るにつれて，さらに修純白の必要領が高まることがわ
かる。
この修綿1't総似のなかで.計画修繕に要する'代用をボ
めたいが，その資料ヵ、全年度にわたってそろっていない。
そこて.昭和48年度から 7年間の全修繕ftにしめるけ幽
修総貨の比率(45%)を使って，計画修絡伎を求めてみる
と，
昭和23年度通訟のもの・ 21.9∞円/戸・年(1.825円/戸.H)
昭初26年度建設のもの …ー16，712円/戸・年(1.393円/戸・月)
昭和31年度建設のもの……15，872阿/戸・年(J，323円戸・月)
昭和35年度建設のもの……11.633円/戸・年( 969円/戸・月)
となる 。 ill ~生後20if. ぐらいまでで l 戸， 1ヵ月当り970問，
30年すき.までの~I・岡修給 1'(，;1: 1 ，825円(1戸.1ヵ月当り )
となる。これはたとえば.マンションの長期修総計l血iの
必要経'l~ としてそテ'ルJ卜r/' によって示されたものなどに
比べて，4分のlから半分以 Fの少傾である。
日本/.':j!M住宅協会が20年の長)gj修繕を想定して. I(.HU 
54年度{蘭絡で"t~: したもの(注 2 )では， 4 ，013円(1戸，
lヵ月当り)とされている。
この占創立何を芯味するのか.即断はできないが，府軍i・
1主毛の;十l由i修*'"がかなリ1J.、慢になされていることからし
て.高層住右協会の算出が尚額なのではなく，府営住宅
の計画修t丹波が少なすさるのてはないかと巧'えられる。
(7) 
(注1) 住居貨物価指数 (出所 :総理府統計局， 7肖従者
物価指数年報，昭和54年度版)
(注2) r朝日ジャーナルJ Vo1.23， No.9 1981. 3.6 
P.33 
結 ぴ
大阪府営の鉄筋コンクリート造共同住宅の計画修械を
ふりかえってみて.次の点が指摘できる。
1. J-十都i的に行われる大規模修繕をみると，資料の制約
から昭和45年から 9年間のデーターになるが，機能の「向
上」をはかるための修繕行為が以外に多<，件倣で47.5
%，概算費用で約29.1%をしめている。すなわち，当初j
から意図したもの以外の修絡が.30年近い共同住志の修
給総過のなかにはかなり入ってくるものだということを
示している。それらは.建物では設備関係に多<.戸外
の総設関係，敷地盤備などに多いことがわかった。
2. ;;tI白修絞のなかの主たる工事の時期をみると，てす
りなど木部.i.央部の塗装はほぼ7王手ごと，外壁t全装伎は
20年から23年目，窓枠と建具取容(鉄担)も20年から23年
1::1.反内排水管取替は21年から24年目あたりになされて
いる。全体として性能「維持」の目的でなされる修制は. 
.ruぷ年度の占ぃ住機からなされているけれども.ぜまし
いとみられる修絡周期からは大rllに遅れており，そのニ
とヵ、建物の性能，居住性を低めているとみられる。
3. r，r.]j二」を目的とする修絡は，建設年度の古い，新し
いに関係なしすなわち周期性をもたず.一斉になされ
ている。このような修繕行為がとり くまれる婆因は.間ー
仏r.の安'*と.家1H直あげの必要性といった社会的なも
のである.
4 . 20年から30年以上を経た団地の金修*~ft用を採納し
てみると，昭和54年の貨幣価値でみて.年間で l戸当リ
25，850円から48，660円(1ヵ月当りで2，145円から4.055
Jl1)となる。このう ち計画修繕の費用額はテーターが不
明て'わか らないが，昭和48年度から 7 年間の修制 'J~にし
めるj!-iilj修綿'伎の割合が， 20数年間の平均にj!i:いとすれ
ば， ~モ修t持'伐の45%になるので. 年11日 1 1. 633Plから 21 ， 900
円，fl当')969円から1.825同となる。
今後の『課題として， 20年から30年といった長Jtjにわた
る計画修似の貸用を.実紛からfl:Wすることはテーター
の制約からできなかったが，モデルを設定してnlれする
こと また.現夜の制度のもとで，府営住宅の家Hをと
のfj'1.支にし.修結~の比率をどの程度にすれば. .u:EiJし
た修t兵力、できるかを算出してみることを々えている.
-218- 住
文 献
1 )大阪府住宅団地サービスセンター「大阪府営住宅の維
持補修計画作成に関する調査・報告書J，1980. 3 
2 )日本建築学会建築経済委員会「耐火建築物の維持保
全に関する研究(学校・病院・事務所・アパートの修
居 学
繕費)J， 1955， 4 
3 )日本住宅公団「計画修繕資料作成に関する研究，その
1 ，その 2，その3J，1963-1966 
4 )日本住宅公団「中高層住宅の修繕費率の研究J，1967 
6 
(昭和56年1月10日受理)
Summary 
This is a study on the intended repair of the reinforced concr巴teapartmenthouse. As a result of study on the repair 
of the R.C apartmenthouses which had been provided by Osaka Prefectural Authority， we can point out the follow. 
ing things: 
1 About the repair of the housing， unexpectedly there were many improvements of the building function and the 
outdoor open space. They were 47.5% of the al repair works， and they spent about 29.l% of the al repair cost 
2 The r巴pairswhich hadn't been taken into account at the time of the construction， exists in the repair process on the 
almost 30 aged apartments. We saw that they were remarkable for the conv巴niensin the building， for the outdoor fa. 
cilities and the ground-ajustment 
3 At the period of the mein works in the intended repairs， the painting work at the wood parts and the iron parts 
have been recorded at seven-year intervals. The outside walls recoated and the window frames and fittings have been 
changed in every 20-23 years. The inside conduct pipes have been changed 10 every 21-24 years. 1n general the 
repair to maintenance is used to be practiced in order of the building age but itis behind the desirable repair period 
Therefor巴 weconsider that it lowers the ability and amenity of the building 
4 The repairs to improve haven't been related to the building age， and they have been practiced al at once， with no 
pr巴riodicity. The factors of this repalr action are social things; the demand of residents and the need of the rent raise. 
5 Accumulating the repair costs of each buildings which were built at 20 years or 30 years ago， itis from 25，850 yen 
to 48，660 yen a unit for a year， at the value in money in 1979. And the intended repair cost is about from 1，633 yen 
to 21.900 yen a unit for a year. (from 969 yen to 1，825 yen a unit for a month) 
(8) 
